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物业服务涉及千家万户袁与居民生活息
息相关遥 近年来袁随着城市建设进程和房地
产事业的迅猛发展袁居民购房后引发的物业
服务合约纠纷案件也持续增多袁已成为人民
群众反映强烈的问题之一遥 为此袁笔者就物
业服务合同纠纷现状及难题破解提出几点
意见袁供大家思考遥

一尧案件激增袁调撤率高
笔者通过呼伦贝尔市扎兰屯市人民法

院近五年来审理物业服务纠纷案件情况统
计发现袁该院 2016 年收案数 18 件袁结案数
17袁调撤率 82.35%曰2017年收案数 587袁结案
数 582袁 调撤率 97.93%曰2018 年收案数 531
件袁结案数 535件袁调撤率 92.52%曰2019年收
案数 235袁结案数 235袁调撤率 91.7%曰2020年
收案数 253袁结案数 252袁调撤率 94.05%遥
综合上述统计数据可以看出袁 当前袁物

业纠纷案件数量正呈爆发式增长趋势袁尤其
是 2017年袁 诉至该院的物业服务纠纷案件
同比上一年数量激增遥

二尧标的虽小袁难度不小
前些年袁物业服务公司一般是在穷尽一

切办法向业主催缴物业费无果袁且无法找到
业主的情况下才会诉至法院袁 但近年来袁物
业公司只要一两次催要无果或者遇业主一
年未缴费的情况便诉至法院袁导致该类案件
的诉讼标的较小袁有的甚至只有几百元遥 然
而标的虽小袁处理难度却日益增大袁调解难

度更是与日俱增袁主要呈现以下几个特点院
渊一冤法律文书送达难遥
在该院审理的物业服务合同纠纷案件

中袁有相当一部分案件的法律文书送达不出
去遥 以今年该院审理的明月花园小区物业服
务合同纠纷系列案件为例袁该案涉及的近 40
件案件中袁未送达出去的就有近 10件袁笔者
调查发现袁这一现象与该类案件的特点有很
大关系院一是业主还没有实际入住袁而他们
的实际居住地又很难查询袁没有记载工作单
位袁联系信息也不正确曰二是很多业主白天
上班或者忙于生意袁家中无人袁而法院基本
在白天进行送达曰三是业主对法院工作不理
解袁不愿配合袁拒绝在送达回证上签字袁诸如
此类的原因导致送达工作难上加难遥

渊二冤双方举证能力悬殊遥
因诉讼标的一般较小袁 业主在参加诉讼

时很少请律师代理袁 很多业主缺乏专业诉讼
能力袁不知怎样为自己辩护袁只要觉得是物业
公司的工作袁但物业公司没有做到袁就是物业
公司未尽到义务袁可是往往又举证不能遥

渊三冤 认定物业公司是否违约及违约程
度难遥

业主认为物业公司服务不到位袁管理水
平低下袁以此为由拒交物业费袁或者只同意
缴纳其认为的与实际水平相当的物业费袁而
现实情况是袁物业公司与业主对是否违约都
具有较强的主观意识遥 比如袁一些业主认为
小区卫生打扫不到位袁另一些业主认为打扫
的尚可袁物业公司更是认为自己履行了应尽

的义务遥
渊四冤案件调解难度不断加大遥
物业服务纠纷案件一般都是一家公司

起诉多个业主袁业主之间相互联系袁建立诉
讼案件业主微信群袁并达成一定共识遥 办理
一起物业纠纷案件时袁经常出现其他业主未
到开庭时间就想参加旁听袁未被起诉的业主
也因考虑到自身利益想来旁听袁甚至出现被
诉业主出示的证据一模一样和答辩状只在
开头结尾换个名字等情况遥 在法院组织调解
时袁业主之间会出现互相影响情绪袁一旦处
理不当袁就会引起野众怒冶袁导致调解难度不
断加大遥

渊五冤案件易引起群体效应袁审理结果具
有示范效应遥
法院在实际审理过程中袁不时会遇到与

案件无关的人员参与庭审袁这些与案件无关
的人员也是诉讼案件小区业主袁虽然其未涉
及诉讼袁但他们通常会为了自身利益集体向
法院施压袁希望以此取得一个较好的审理结
果袁而这一行为往往会造成负面影响袁不利
于社会稳定遥

三尧多方发力袁共解难题
物业服务合同纠纷虽多为业主拖欠物

业费引起袁但该类纠纷有很多其他深层次的
原因袁比如袁物业服务不到位袁业主维权困
难袁业主委员会发挥作用难袁物业服务监管
不到位等等遥 同时袁物业服务诉讼矛盾和主
体也呈多元化发展袁 发生频率不断增高袁处

理不当袁易发展群体性事件袁对此袁笔者认
为袁应多方联动袁建立矛盾纠纷化解新格局遥

一是不断完善多元化解机制遥 主动与住
建部门尧市场监督管理部门尧街道办事处尧社
区尧物业服务企业多方互动沟通袁发挥社区尧
人民调解员作用袁健全人民调解尧行政调解尧
司法调解相互联动妥善解决纠纷机制遥

二是加强司法指引作用遥 对恶意欠缴物
业费的业主应依法判令其限期缴费并支付
违约金或滞纳金袁引导物业服务企业完善服
务机制遥 相对的袁对服务较差的物业企业袁应
依法支持业主维权袁并可以适时向行业主管
部门发送司法建议书遥

三是加大行业指导力度遥 严把物业服务
企业准入和退出关袁不断明确和细化物业服
务的服务规范尧质量标准及收费标准袁如通
过线上线下多种方式定期公布物业服务企
业的收费情况尧服务标准等遥

四是加大宣传力度遥 新闻媒体应加大对
恶意拒缴物业费尧物业服务存在严重瑕疵等
现象的曝光力度袁人民法院应加强物业纠纷
案件典型案例的宣传袁有关部门应加大对不
良物业企业的公示力度遥

综上袁笔者认为通过多方协作尧多措并
举袁 可有效倒逼物业企业规范服务模式袁提
升服务质量袁 与小区业主共同营造美好尧和
谐尧温馨的居住环境袁从而促进物业服务产
业升级遥

渊作者单位院 呼伦贝尔市扎兰屯市人民
法院冤

关于物业服务合同纠纷现状的几点思考
荫王嘉琪

包头讯 家住包头市的李先生
已经炒股 16年了袁 以前从未打中
过新股袁 但是在加入一个股票微
信群后袁 半个月内竟连中好几个
新股袁 这让李先生感到自己走了
好运遥 随后袁当李先生准备卖掉股
票时袁才发现原来这不是运气好袁
而是陷入了精心策划的骗局遥

今年 2月的一天袁李先生加入
了一个股票微信群袁 群里每天发
一些股票新闻袁 还不时推荐一些
热点股票遥 几天之后袁群里的野老
师冶 在一次直播中介绍了一个名
叫野信达机构冶的 APP袁宣称是机
构内部使用的软件袁 可以增加打
中新股的概率遥 于是袁李先生点击
群内的链接下载后试用了一下袁
结果第二天就中签了新股遥 看着
新股连续涨停袁李先生特别开心袁
之后袁 陆陆续续又中了四五个新
股袁李先生总共缴纳认购了 21 万
的新股遥 看着自己的股票账户从
21 万涨到了 120 多万袁 李先生决
定逐渐卖掉手里的股票袁 但卖出
后发现股票账户里的钱无法提
现袁于是袁立即报了警遥

包头铁路公安处刑警支队接
到报警后袁立即着手开展侦查遥 根
据资金流向袁侦查员前往河南尧山
东等多地开展工作袁 追回了李先
生被骗钱款 10万元遥

通过警方侦查发现袁受害人李
先生加入的股票微信群袁 群内的
大部分成员都是犯罪分子扮演的

野托儿冶遥 他们经常晒出推荐股票
的收益截图展现一下近期的盈利
状态袁初步让受害人取得信任遥 随
后袁所谓的野专家冶在群里进行直
播袁 重点介绍了一个大幅提高新
股中签率的 APP袁 并使用这个
APP 现场讲解和演示遥 诈骗团伙
以野名额限制尧限时认购尧机构使
用冶等特点袁一步步引诱受害人下

载安装遥
从这个 APP 的外观上来看 袁

与正规的股票交易软件一样袁显示
也是正确的实时股票交易数据遥但
是袁这个名叫野信达机构 冶的 APP
并没有真正接入证券市场袁嫌疑人
通过后台操控使被害人中签虚构
新股袁诱骗被害人向指定账户转入
新股认购金进行诈骗袁其实被害人
一直在一个虚假的平台中进行股
票交易袁 是无法进行提现操作的遥
一旦受害人进行提现操作袁诈骗团
伙一般就会立即将受害人踢出群
聊并删除好友袁之后袁这个虚假交
易的 APP也无法进行登陆遥

近日袁包头铁路公安处举行了
电信诈骗案件退赃仪式袁将今年以
来破获的多起电信诈骗案件中追
缴的共计 18.8 万元赃款返还受害
群众袁其中袁李先生领回了被骗钱
款 10万元遥目前袁案件正在进一步
深挖中袁包头铁路警方表示袁对于
尚未追回的被骗钱款,将会继续全
力进行追查遥

警方提示院
电信网络诈骗手段不断翻新袁

广大群众一定要擦亮双眼袁要增强
自我防范意识袁不安装他人推荐来
历不明的 APP袁不点击网络投资理
财的不明链接袁切勿盲目相信所谓
的野炒股专家冶和野投资大师冶袁所
谓有漏洞尧野高回报冶野有内幕冶的
炒股尧投资尧博彩 袁都是诈骗遥 所
以袁广大群众不要轻信野一夜暴富冶
的神话袁在看到一些所谓的盈利截
图尧内部推荐时袁无论骗子如何花
言巧语袁 都要保持冷静和理智袁务
必要通过正规尧合法的平台机构进
行投资理财遥 渊崔杰冤

呼和浩特讯 近日袁呼和浩特市玉泉区人
民法院审理了一起服务合同案遥

2019年 2月 26日袁白某在内蒙古某公司
办理了健身会员卡袁并购买了私教课袁预付了
健身服务费 3520元遥 白某付费后袁一直没有
上课遥 2020年 7月 1日袁内蒙古某公司贴出
通知院野健身游泳馆由于大楼整体验收正在进
行中袁 大楼验收完成后健身游泳馆还不能投
入使用,按照当时所办卡金额全额退款遥 冶看
到通知后袁白某和该公司协商退款事议遥协商
过程中袁 该公司又于 2020年 7月 20日贴出
通知袁言明若游泳池无法正常投入使用袁则安
排会员退费问题袁 或将其会员转入附近游泳
馆遥 之后袁健身房就关闭至今袁该公司也未向
会员进行退款遥

事情发生后袁白某认为袁他和内蒙古某公
司之间的服务合同关系合法有效袁 依法应予
保护遥内蒙古某公司在合同履行期届满之前袁
单方终止履行合同义务袁已经构成根本违约袁
根据其通知内容袁 内蒙古某公司理应全额退
还他预付健身费遥此外袁焦某作为内蒙古某公
司唯一股东袁且已与公司发生了财产混同袁应
当对该债务承担连带责任遥 为维护自身合法
权益袁白某诉至呼市玉泉区人民法院遥

玉泉区法院经审理认为袁原尧被告建立的
服务合同关系是双方真实意思表示袁 合法有
效袁原告交纳了健身费用袁被告应提供健身服
务袁 现被告内蒙古某公司以张贴通知的形式

明确表示不履行主要债务袁 故原告要求解除
与被告的服务合同关系符合法律规定袁 法院
予以支持遥 依据叶中华人民共和国合同法曳第
九十七条的规定袁 被告应退还已交纳的费用
3040元袁法院予以支持遥
关于原告要求被告焦某与内蒙古某公司

承担共同还款责任一案袁 因内蒙古某公司系
焦某全资设立的一人有限责任公司袁 为保护
一人有限责任公司债权人的利益袁根据叶中华
人民共和国公司法曳第六十三条规定袁将股东
财产与公司财产独立的举证责任分配给股
东遥本案中袁焦某作为股东应证明其财产独立
于公司财产袁但其应诉后未到庭参加诉讼袁应
视为放弃举证权利袁 故原告要求焦某承担付
款责任的请求袁法院予以支持遥被告内蒙古某
公司尧焦某经法院传票传唤袁无正当理由拒不
到庭参加诉讼袁视为放弃诉讼权利遥 依照叶最
高人民法院关于适用<中华人民共和国民法
典>时间效力的若干规定曳 等法律的规定袁玉
泉区法院判决院 解除原告白某与被告内蒙古
某公司的服务合同曰 被告内蒙古某公司于本
判决生效后 10日内返还原告白某私教课时
费 3040元曰被告焦某对上述债务承担连带清
偿责任遥

渊陈海青冤

机构专用 APP能提高打新中签率？
小心“打新股”骗局

预付健身服务费
游泳池无法正常使用应退费

提示警方姻 说法以案姻


